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Uproszczenie wymagan prawno-budowlanych
w ustawie z 17.09.2021 r. 0 zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym

Simplification of the construction law requirements in the Act
of 17 September 2021 amending the Act — Building Law
and the Act on spatial planning and development

Streszczenie

Artykut dokonuje analizy przepisow nowelizacji ustawy
— Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. W szczegllnoSci prze-
analizowano przepisy dotyczace wprowadzonej nowej
kategorii obiektow budowlanych — wolno stojacych,
nie wiecej niz dwukondygnacyjnych budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do
70 m% W artykule dokonuje si¢ oceny, czy nowe rozwig-
zania przyczynia si¢ do przy$pieszenia i odformalizowa-
nia postgpowania administracyjnego dotyczacego
udzielenia zgody na realizacj¢ takich obiektéw budow-
lanych.

Stowa kluczowe: zgloszenie rob6t budowlanych, decyzja
o warunkach zabudowy

JEL: K21

Wprowadzenie

Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budow¢ oraz decyzji
o warunkach zabudowy jest czasochlonne z uwagi na stawia-
ne wymogi formalne, a takze dlugi okres oczekiwania na te-
go typu decyzje. Pewnym remedium na diugotrwale proce-
dury jest wprowadzenie postgpowan szczegdlnych, ktorych
celem jest znaczace przy$pieszenie i uproszczenie postgpo-
wania. W odniesieniu do prawa budowlanego takie rozwig-
zanie juz zostato wprowadzone poprzez ztagodzenie wymo-
gbéw stawianych wolno stojacym budynkom mieszkalnym

Abstract

The article analyzes the provisions of the amendment to
the Act — Construction Law and the Act on spatial
planning and development. In particular, the article
analyzes provisions on the new category of construction
facilities introduced — detached houses, no more than
two-story single-family residential buildings with
a building area of up to 70 m2. First of all, the it is assesses
whether the new solutions will contribute to the
acceleration and informalisation of the administrative
procedure granting consent for the realization of such
buildings.

Keywords: notification of construction works, decision
on development conditions

jednorodzinnym, ktorych obszar oddzialywania miesci si¢
w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaly zapro-
jektowane.

Podobne zmiany ma na celu ustawa z 17.09.2021 r.
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym', ktéra wprowa-
dza nowa kategori¢ obiektéw budowlanych — wolno stoja-
ce, nie wiecej niz dwukondygnacyjne budynki mieszkalne
jednorodzinne o powierzchni zabudowy do 70 m? (dalej: do-
my o powierzchni zabudowy do 70 m?). Celem tej noweliza-
cji jest przede wszystkim zmiana przepiséw dotychczaso-
wych w taki sposdb, aby uzyskanie zgody administracyjnej
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na realizacje tego typu obiektéw budowlanych bylo szybkie
i odformalizowane.

Celem artykufu jest poddanie analizie wprowadzanych
przez nowelizacje zmian i dokonanie oceny nowych rozwia-
zan, a przede wszystkim ustalenie, czy nowe przepisy dopro-
wadza do przy$pieszenia, uproszczenia i odformalizowania
postgpowania administracyjnego udzielajacego zgod¢ na re-
alizacje doméw o powierzchni zabudowy do 70 m? oraz bu-
dynkéw rekreacji indywidualne;.

Definicja domu
o powierzchni zabudowy do 70 m’

Nowelizacja wprowadza nowa kategori¢ obiektéw budow-
lanych, ktdrych realizacja ma by¢ uproszczona — tzw. domy
o powierzchni zabudowy do 70 m?. Ustawa dokladnie precy-
zuje, jakie warunki nalezy spelnié, zeby obiekt budowlany
mogt by¢ zaklasyfikowany do tej kategorii.

Po pierwsze, ustawodawca wskazal, ze moga by¢ to jedy-
nie budynki mieszkalne jednorodzinne o powierzchni zabu-
dowy do 70 m?. Warto podkre§li¢, ze ograniczono te katego-
ric obiektow budowlanych jedynie do budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych, tym samym wyltaczajac mozliwo§é
wznoszenia w uproszonym postepowaniu jakichkolwiek
obiektow ustugowych czy tez handlowych. Wydaje sie, ze te-
go typu rozwiazanie powinno by¢ zastosowanie rowniez
w odniesieniu do czesci obiektéw budowlanych realizowa-
nych przez np. przedsigbiorcow, ktore mialyby stuzy¢ do wy-
konywania dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto warto zwro6-
ci¢ uwagg, ze ustanowiono gorny limit powierzchni zabudowy
takich doméw, ktdry wynosi 70 m2. Nie jest fatwo zrozumieé
intencj¢ ustawodawcy, dlaczego wprowadzono wiasnie taki
limit powierzchni zabudowy. Uzasadnienie do projektu
ustawy’ nie wyjasnia przyczyn przyjecia wlasnie takiej po-
wierzchni. Niemniej jednak przyjety goérny limit zabudowy
wydaje si¢ dyskusyjny. Trudno jest bowiem uzna¢, ze domy
o powierzchni zabudowy do 70 m? majg by¢ odpowiedzg na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w Polsce. Wydaje sig,
ze ustawodawca powinien ustali¢ $rednia wielko§¢ domu
jednorodzonego budowanego w Polsce i na podstawie ta-
kich danych wyznaczy¢ wspomniany gorny limit. W zasadzie
nie wiadomo, jakim potrzebom spolecznym ma stuzy¢ obec-
ne rozwigzanie i przede wszystkim jest ono nieprzemy$lane.
Pewng wskazoéwka, co stalo u podstaw ustalenia wspomina-
nego limitu 70 m?, moga by¢ przepisy umozliwiajace realiza-
cj¢ obiektdw budowlanych o powierzchni zabudowy do
35 m? bez konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe.
By¢ moze stwierdzono, ze rozwiazania te funkcjonuja pra-
widlfowo i byly one wyznacznikiem dwukrotnego zwicksze-
nia powierzchni tak realizowanych obiektow.

Ustawa dodatkowo precyzuje, ze chodzi tu jedynie o bu-
dynki wolno stojace, ktorych obszar oddzialywania miesci
si¢ w catosci na dzialce lub dzialkach, na ktorych zostaly za-
projektowane. Rozwiazanie to jest analogiczne do obowia-
zujacego juz art. 29 ustawy z 7.07.1994 r. — Prawo budow-
lane®, ktory reguluje budowe wolno stojacych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, znoszac w ich przypadku
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obowigzek uzyskania pozwolenia na budowe i wprowadza-
jac mozliwo$¢ jedynie jej zgltoszenia. Uznano, ze realizacja
takich budynkéw w zabudowie bliZniaczej, szeregowej lub
grupowej najwyrazniej bedzie wymagata wigkszego nadzo-
ru ze strony wlasciwych organéw administracji architekto-
niczno-budowlanej. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze do-
precyzowanie przez ustawodawce, ze obszar oddzialywania
takich obiektow musi si¢ mieSci¢ w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane, moze powo-
dowa¢ wiele probleméw w praktyce. Przede wszystkim
wiasciciele nieruchomosci sasiednich beda mieli bardzo
ograniczona mozliwo$¢ zaprotestowania w przypadku, gdy
blednie dokonano wyznaczenia obszaru oddzialywania
(Kosicki, 2021).

Kolejnym elementem wprowadzonej definicji jest sprecy-
zowanie, ze budynki te nie moga mie¢ wigcej niz dwie kon-
dygnacje. W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, ze
obiekty te maja by¢ niewielkie i o prostej konstrukeji, co ma
przyczyni¢ si¢ do zapewnienia wymogoéw bezpieczefistwa
(uzasadnienie do projektu ustawy). O ile nalezy zgodzi¢ sig,
ze okre§lenie maksymalnej liczby kondygnacji spowoduje,
ze budowane obiekty nie beda zbyt wysokie, to brak okresle-
nia innych ograniczen konstrukcyjnych powoduje, ze inten-
cja prawodawcy wcale nie zostanie speiniona. Szkoda, ze
ustawodawca nie okre$lif maksymalnej kubatury takich bu-
dynkéw czy maksymalnej rozpietosci elementéw konstruk-
cyjnych. Dopiero takie szczegélowe ograniczenia spowodo-
walyby, ze tak realizowane obiekty nie bytyby skomplikowane
pod wzgledem konstrukcyjnym, a takie wiasnie rozwiazanie
znalazlo si¢ w zmienionym art. 29 ust. 1 pkt 16 lit. b ustawy
— Prawo budowlane dotyczacym realizacji parterowych bu-
dynkow rekreacji indywidualne;j.

Ostatnim elementem analizowanej definicji jest prowa-
dzenie budowy w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb
mieszkaniowych inwestora. Ustawa — Prawo budowlane
nie wyjasnia, czym sg wlasne potrzeby mieszkaniowe inwe-
stora. Nalezy jednak przyjaé, ze intencja ustawodawcy byto
wykluczenie budowy takich obiektow przez deweloperow
lub osoby indywidualne z przeznaczeniem do odsprzedazy.
Zamiast tego obiekty te maja by¢ budowane przez inwesto-
réow w celu wykorzystywania ich na wlasne potrzeby miesz-
kaniowe. W literaturze mozna spotkac si¢ z pogladem, ze
wlasne potrzeby mieszkaniowe nalezy utozsamia¢ z zamia-
rem diugotrwalego osobistego przebywania w takim obiek-
cie budowlanym (Sypniewski, 2022); budowane obiekty ma-
ja stuzy¢ obywatelowi, a nie stanowi¢ czgéci wigkszego za-
mierzenia budowlanego, jakim moze by¢ osiedle tego typu
budynkoéw (Niewiadomski, 2022).

Zastanawigjace jest jednak to, czy majac juz wybudowany
dom jednorodzinny, be¢dzie mozna budowaé dom o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? i czy inwestor bedzie mogt wy-
budowa¢ kolejny. Nic przeciez nie stoi na przeszkodzie, aby
inwestor wykorzystywal dwa tego typu obiekty budowlane
na wlasne potrzeby mieszkaniowe. Ponadto nie wiadomo,
jak przepis ten nalezy interpretowac w sytuacji, gdy inwestor
stwierdzi, ze taki dom nie jest juz dla niego wystarczajacy
i bedzie chcial wybudowaé wigkszy. Brak doprecyzowania
tego przepisu moze budzi¢ watpliwosci w praktyce i powo-
dowaé, ze wybudowany obiekt inwestor bedzie mdgt sprze-



da¢, a nastepnie rozpocza¢ realizacje kolejnego. Nieprecy-
zyjne brzmienie przepisu wyklucza takze mozliwo$¢ wynaj-
mu domu o powierzchni zabudowy do 70 m2 W praktyce mo-
ga powstac rdwniez problemy zwigzane z podzialem majatku
czy dziedziczeniem, jezeli sktadnikiem majatku bedzie dom
o powierzchni zabudowy do 70 m2 Warto dodaé, ze znoweli-
zowana ustawa wymaga od inwestora zlozenia o§wiadczenia
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywe-
go o$wiadczenia, ze planowana budowa jest prowadzona
w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Zgtoszenie robot budowlanych

Nowelizacja wprowadza odmienne regulacje dotyczace
zgloszenia robdt budowlanych w przypadku realizacji domu
o powierzchni zabudowy do 70 m? Wsréd najwazniejszych
zmian mozna wskazaé mozliwo$§¢ zwolnienia inwestora
z obowiazku ustanowienia kierownika budowy. Oczywiscie
rozwigzanie to ustanawia alternatywe¢ dla inwestora, ktdry
bedzie mogt zleci¢ nadzoér nad robotami budowlanymi kie-
rownikowi budowy lub sam podja¢ si¢ odpowiedzialnoSci
zwigzanej z kierowaniem budowa. Jednocze$nie wraz z re-
zygnacja z ustanowienia kierownika budowy nie bedzie obo-
wiazku prowadzenia dziennika budowy. Rozwigzanie to nalezy
oceni¢ pozytywnie, bowiem co do zasady budowa nieskom-
plikowanych budynkéw — wiasnie o nieduzej powierzchni
zabudowy — nie powinna wymagac nadzoru kierownika bu-
dowy. Natomiast nalezy uznaé, ze w przypadku gdy inwestor
nie poradzi sobie z kierowaniem budowa, w kazdym mo-
mencie bedzie t¢ funkcje mdgt powierzy¢ kierownikowi bu-
dowy. Niemniej jednak do obowiazkéw inwestora, w przy-
padku braku ustanowienia kierownika budowy, bedzie nale-
zalo umieszczenie na terenie budowy tablicy informacyjne;.
Obowiazek ten ma zapewni¢ mozliwo$¢ kontroli prowadzo-
nych robo6t budowlanych; informacje podawane na tablicy
mogg by¢ tez przydatne dla innych stuzb.

Co istotne, do budowy takiego domu mozna przystapié
juz po dorgczeniu zgloszenia organowi administracji archi-
tektoniczno-budowlanej. Nalezy zaznaczy¢, ze ustawodawca
wylaczyl mozliwo$¢ sprawdzenia zlozonego zgloszenia wraz
z zalaczona dokumentacja. Stanowi o tym znowelizowany
art. 30 ust. 5j i 5k, zgodnie z ktorym organ administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej nie bedzie dokonywal spraw-
dzenia zgloszenia. Zamiast tego wystarczajace dla organu
ma by¢ jedynie ztozone o$wiadczenie inwestora. Rozwigzanie
to nalezy oceni¢ negatywnie. Z jednej strony nalezy zrozu-
mie¢ intencj¢ ustawodawcy, ktory cheial w jak najwigkszym
stopniu uprosci¢ i skroci¢ postgpowanie administracyjne
w odniesieniu do zgloszenia budowy domu o powierzchni
zabudowy do 70 m?. Natomiast z drugiej strony brak mozli-
wosci merytorycznego zweryfikowania przez organ ztozone-
go zgloszenia moze doprowadzi¢ do nieprawidlowosci
w praktyce. Wydaje sie, ze zasadne byloby, zeby organ mdgt
przynajmniej zweryfikowa¢ zgodno$¢ zgtoszenia z przepisa-
mi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub warunkami zabudowy oraz kompletno$¢ dokumentow.
Takie uprawnienie powinno by¢ wykonanie przez organ np.
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w terminie 14 dni od dnia zlozenia zgloszenia. Dopiero brak
reakcji organu w tym terminie poprzez wydanie postanowie-
nia nakladajacego obowiazek usunigcia stwierdzonych nie-
prawidiowosci umozliwiatby rozpoczgcie rob6t budowlanych.

Warto dodac¢, ze na inwestorze bedzie spoczywal rowniez
obowiazek zlozenia o§wiadczenia, ze przejmuje odpowie-
dzialno§¢ za kierowanie budowa, jezeli kierownik budowy
nie zostanie ustanowiony, oraz ze dokumentacja zataczona
do zgloszenia jest kompletna.

Nalezy podkresli¢, ze o ile ustawodawca wprowadza roz-
wiazania upraszczajace i skracajace postepowanie zglosze-
nia budowy domu o powierzchni zabudowy do 70 m?, to ich
realizacja objeta jest tymi samymi przepisami odnoszacymi
si¢ do realizacji pozostalych obiektéw budowlanych. Zasto-
sowanie beda wigc mialy np. przepisy rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usy-
tuowanie*. Dodatkowo inwestor bedzie zobowiazany do do-
konania geodezyjnego wyznaczenia w terenie domu przed
rozpoczgciem jego budowy.

Uzytkowanie domu
o powierzchni zabudowy do 70 m’

Nowelizacja wprowadza uproszczong procedur¢ uzyska-
nia zgody na uzytkowanie domu o powierzchni zabudowy do
70 m?. I tak, do uzytkowania takiego obiektu budowlanego
mozna przystapi¢ po zawiadomieniu organu nadzoru bu-
dowlanego o zakoficzeniu budowy. W takim przypadku or-
gan ten bedzie mial 14 dni na zgloszenie sprzeciwu i jezeli
w tym terminie tego nie zrobi, przyjmuje si¢, ze wydat mil-
czaca zgode na uzytkowanie.

Warto dodaé, ze sprzeciw organu moze by¢ wyrazony, po
pierwsze, jezeli zgloszenie dotyczy obiektu budowlanego, kto-
ry nie spetnia warunkéw zakwalifikowania go jako domu do
70 m?, a co za tym idzie, wymaga uzyskania pozwolenia na bu-
doweg. Po drugie, organ moze wyrazi€ sprzeciw, jezeli budowa
takiego domu narusza ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, jest niezgodna z decyzja o warun-
kach zabudowy lub innymi przepisami. Ponadto sprzeciw mo-
ze by¢ wydany w przypadku, gdy roboty budowlane zostaly
rozpoczgte przed terminem zgloszenia robdt budowlanych.

Mozliwo$¢ wyrazenia sprzeciwu wobec tych obiektow
budowlanych, ktore nie spetniaja przestanek wskazanych
w ustawie, jest jedyna instytucja sprawdzajaca zgodnosé
z prawem wybudowanych obiektéw budowlanych, ktore zo-
staly zgloszone jako domy o powierzchni zabudowy do
70 m2. Problemem jest jednak to, ze w praktyce inwestorzy
zapominaja o konieczno$ci uzyskania pozwolenia na uzyt-
kowanie w odniesieniu do doméw jednorodzinnych. Obo-
wigzek ten moze si¢ wigc weale nie przyczyni¢ do wyelimi-
nowania budowy takich obiektéw budowlanych, ktore nie
spetnily warunkéw ich realizacji jako doméw o powierzchni
zabudowy do 70 m2. Tym samym nalezy podkresli¢ koniecz-
no$¢ wprowadzenia mozliwosci merytorycznej weryfikacji
zgloszen realizacji takich obiektow budowlanych przez or-
gany administracji architektoniczno-budowlane;.
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Stusznie ustawodawca utrzymatl obowigzek dotaczenia do
zawiadomienia o ukofczeniu budowy szeregu dokumentéw
wskazanych w art. 57 ustawy — Prawo budowlane. Jedynie
w przypadku rezygnacji przez inwestora z ustanowienia kie-
rownika budowy bedzie on obowiazany do ziozenia o$wiad-
czenia o dokonaniu pomiaréw powierzchni uzytkowej bu-
dynku i zgodnosci wykonania budynku z projektem budow-
lanym oraz przepisami techniczno-budowlanymi. Nowelizacja
naktada réwniez na inwestora obowiazek dokonania geode-
zyjnej inwentaryzacji podwykonawczej po wybudowaniu ta-
kiego domu. Warto jeszcze raz podkresli¢ stuszna intencje
ustawodawcy skrocenia i przy$pieszenia postgpowania wy-
razajacego zgode na realizacje obiektu budowlanego, nato-
miast wymogi zwigzane z bezpieczefistwem wybudowanych
obiektow budowlanych nie zostaly ztagodzone.

Zmiany przestanek uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu w odniesieniu do domu
o powierzchni zabudowy do 70 m’

Nowelizacja wprowadza zmiany w ustawie z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?’, ktore
modyfikuja zaréwno procedurg, jak i przestanki uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w odniesieniu do domdéw jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy do 70 m? Budowa takiego domu zostala objeta
obowigzkiem uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Jak wskazano w uzasadnieniu do projektu
ustawy, rozwigzanie to zostalo wprowadzone z uwagi na
szczegblng troske ustawodawcy o fad przestrzenny, a sama
decyzja o warunkach zabudowy ma by¢ wydana po przepro-
wadzeniu przez wlaSciwy organ szczegblowej analizy urbani-
stycznej (uzasadnienie do projektu ustawy).

Warto jednak podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabu-
dowy nie zastepuje w zaden sposdb miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego i nie moze by¢ traktowana
jako jego substytut. Decyzja taka nie jest podejmowana
w wyniku jakiejkolwiek procedury planistycznej®. Trudno
sie wiec zgodzié, ze tego typu decyzje o warunkach zabudo-
wy maja w jakikolwiek sposdb przyczynié si¢ do zapewnienia
fadu przestrzennego. Rozwiazanie to jednak spowoduje, ze
domy jednorodzinne o powierzchni zabudowy do 70 m? nie
powstana na terenach, na ktérych nie ma zadnej zabudowy
w sasiedztwie. Natomiast ich budowa bedzie mozliwa, jeze-
li wla$nie w sasiedztwie bedzie wystgpowala zabudowa
umozliwiajaca spetnienie przestanki kontynuacji funkcji.

Ustawodawca zmodyfikowat takze przepisy proceduralne
dotyczace uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. I tak
ustawodawca wprowadzil sankcje za niewydanie przez wla-
$ciwy organ decyzji o warunkach zabudowy dotyczacej do-
mu o powierzchni zabudowy do 70 m?> w ciagu 21 dni od
dnia ztozenia wniosku. Jezeli termin ten zostanie przez or-
gan naruszony poprzez niewydanie decyzji, organ wyzszego
stopnia bedzie zobowigzany do wymierzenia temu organowi
kary pienieznej w wysokosci 500 zi za kazdy dziefi zwtoki
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w wydaniu decyzji o warunkach zabudowy. Rozwiazanie to
nalezy oceni¢ jednoznacznie pozytywnie. Bolaczka inwesto-
réw w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego jest wlasnie dlugotrwale oczekiwanie na
decyzj¢ o warunkach zabudowy. Poprzez wprowadzenie sank-
cji na organ za niewydanie decyzji o warunkach zabudowy
w terminie ustawodawca niewatpliwie zapewni szybkie wyda-
wanie takich decyzji. Warto podkreslié, ze przepisy te sa spdj-
ne z zalozeniem odformalizowanego i przys$pieszonego poste-
powania budowlanego dotyczacego wydania zgody na budowe
domdw o powierzchni zabudowy do 70 m? Bez wprowadzenia
sankcji za niewydanie decyzji o warunkach zabudowy w termi-
nie budowa takich doméw na terenach nieobj¢tych miejsco-
wymi planami zagospodarowania przestrzennego trwalaby
zdecydowanie dluzej, wlasnie ze wzgledu na dlugotrwaly
okres oczekiwania na wydanie decyzji o warunkach zabudowy.
Podobnie w celu szybszego procedowania wnioskoéw o wy-
danie decyzji o warunkach zabudowy na budowe domu
o powierzchni zabudowy do 70 m? ustawodawca dokonat
skrocenia terminéw na dokonanie uzgodnien, ktore maja
wynosi¢ 7 dni. Ustawodawca wprowadzil zmiane polegajaca
na tym, ze w przypadku braku reakcji organu przejawiajace-
go si¢ przez brak zajecia stanowiska w terminie 7 dni od
dnia dorg¢czenia wystapienia o uzgodnienie uwaza si¢ je za
dokonane. Termin na dokonanie uzgodnief zostat skrécony
takze z uwagi na to, ze zdaniem ustawodawcy domy o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? beda obiektami budowlanymi
stosunkowo prostymi konstrukcyjnie i w rezultacie charak-
teryzujacymi si¢ niska ucigzliwoscia, stad organy nie beda
potrzebowaly znacznego czasu na dokonanie uzgodnien.
Nowelizacja zaweza réwniez krag stron postgpowania
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla domu o po-
wierzchni zabudowy do 70 m?. Wskazuje, ze w takim przy-
padku strong postgpowania bedzie jedynie wnioskodawca.
Jak mozna wyczyta¢ z uzasadnienia do projektu ustawy,
wprowadzane rozwigzanie polegajace na ograniczeniu licz-
by stron w postepowaniu o wydanie tego typu decyzji o wa-
runki zabudowy umozliwi pominigcie etapu ustalania stron
postgpowania, co ma si¢ przyczyni¢ do zmniejszenia liczby
sktadanych wnioskéw dowodowych czy sktadanych odwotan
(uzasadnienie do projektu ustawy). O ile mozna si¢ zgodzié
z ustawodawca, ze takie rozwigzanie przy$pieszy wydawanie
decyzji, to jednak budzi ono powazne watpliwosci co do
zgodnoSci z zasada dwuinstancyjno$ci postgpowania admi-
nistracyjnego wyrazona w art. 78 Konstytucji RP. Warto za-
znaczy¢, ze celem postgpowania odwolawczego jest spraw-
dzenie prawidtowosci decyzji wydanej przez organ I instancji
pod wzgledem legalnosci, celowosci czy stuszno$ci (Kmiecik,
2017). Zatem dzicki mozliwosci zlozenia odwotlania jed-
nostka, ktdrej sprawa dotyczy, ma zagwarantowane prawo
do zaskarzenia decyzji organu I instancji do organu wyzszej
instancji i w ten sposdb skontrolowanie jej prawidiowosci’.
Ograniczenie kregu stron, ktore moga zlozyé odwolanie od
takiej decyzji, godzi w konstytucyjna zasad¢ dwuinstancyj-
nosci postgpowania i co wigcej, nie jest w zaden sposob uza-
sadnione. Trudno bowiem uzna¢, ze konstytucyjne prawa
jednostki sa ograniczane tylko z tego wzgledu, ze inna jed-
nostka ma mie¢ mozliwo$¢ szybszego uzyskania decyzji ad-
ministracyjnej. Nie mozna zgodzi¢ si¢ z tym, ze postgpowa-



nie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy na dom o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? ma szczegdlny charakter i sg
one niezbe¢dne np. do ochrony praw innych osob. Zamiast
takiego kontrowersyjnego rozwigzania ustawodawca mogt
nie tyle ograniczy¢ krag stron postgpowania administracyj-
nego, ile wprowadzi¢ przepisy szczegdlne skracajace termin
na zlozenie odwotania oraz okre§li¢ termin wydania decyzji
przez organ II instancji.

Warto zwrdci¢ uwage na jeszcze jedna istotna zmiang
wprowadzong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nowelizacja wprowadza do ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 64a, zgodnie
z ktérym granice obszaru analizowanego na potrzeby wyda-
nia decyzji o warunkach zabudowy domu o powierzchni za-
budowy do 70 m? wyznacza si¢ w odlegtosci od 50 do 200 m
od frontu terenu, przy czym odlegio$¢ ta nie moze by¢
mniejsza niz trzykrotna szeroko§¢ frontu. Rozwigzanie to
jest nowe i odmienne w odniesieniu do decyzji o warunkach
zabudowy uregulowanych w art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przede wszystkim usta-
wodawca okre§lif maksymalna odlegto$¢ obszaru analizowa-
nego od terenu objetego wnioskiem, ktdra wynosi 200 m.
Z jednej strony mozna zgodzi¢ si¢ z ustawodawca, ze takie
ograniczenie analizowanego terenu spowoduje mniejsze ob-
ciazenie organéw w dokonywanych analizach (uzasadnienie
do ustawy, s. 11) i w rezultacie szybsze wydawanie tego typu
decyzji o warunkach zabudowy. Z drugiej strony za§ rozwia-
zanie to moze by¢ niekorzystne. Warto wskazaé, ze
w orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjeto, ze przy
dokonywaniu analizy sasiedztwa nie nalezy ograniczaé si¢
np. do dziatek zlokalizowanych przy tej samej drodze pu-
blicznej, ale siega¢ dalej do obszaru, ktdéry tworzy pewna
urbanistyczna calo§é®. Trudno jest uznaé, ze analizujac teren
w odleglosci maksymalnie 200 m od dzialki objetej wnio-
skiem, zawsze bedzie mozna ocenié, czy analizowana zabu-
dowa tworzy wlasnie takg urbanistyczna calo$¢. By¢ moze na
terenach o zwartej zabudowie rozwigzanie to b¢dzie korzyst-
ne, bowiem wiasnie w dosy¢ uproszczony sposdb pozwoli na
ustalenie, jakie obiekty budowlane sa zlokalizowane w sa-
siedztwie i czy bedzie mozna realizowa¢ dom o powierzchni
zabudowy do 70 m? Natomiast rozwigzanie to jest nieko-
rzystne dla dzialek polozonych na terenach podmiejskich
oraz wiejskich, na ktorych zabudowa jest rozproszona. Wy-
znaczony gorny limit odleglosci od terenu objetego wnio-
skiem moze by¢ na takich terenach czesto zbyt maly, aby
moc dokonaé analizy sasiedztwa i w rezultacie organ nie wy-
da pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy wiasnie z tego
powodu, ze w analizowanym obszarze brak bylo zabudowy.
Co wiecej, w odniesieniu do tego typu terenéw moze nawet
dojs¢ do sytuacji, w ktérych inwestorzy beda ubiegali si¢
o wydanie decyzji zabudowy na podstawie art. 64 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz
przepis ten nie ogranicza organu w maksymalnej odleglosci
od terenu objetego wnioskiem i w rezultacie bedzie poddany
analizie caly obszar tworzacy urbanistyczna calosé. To wia-
$nie na obszarach wiejskich organy musza czesto bardzo sze-
roko wyznacza¢ obszar analizy, zeby okreSli¢ urbanistyczne
sasiedztwo tworzace pewna calo$¢, ale dzigki temu pozytyw-
na decyzja o warunkach zabudowy moze zosta¢ wydana.
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Wprowadzone przepisy dotyczace uproszenia i przy$pie-
szenia postepowania administracyjnego w odniesieniu do
decyzji o warunkach zabudowy na realizacj¢ doméw o po-
wierzchni zabudowy do 70 m? nalezy oceni¢ pozytywnie. Nie-
watpliwie stuszne jest rozwigzanie, na podstawie ktérego od-
stepuje si¢ od uzasadnienia decyzji o warunkach zabudowy
w przypadku, gdy decyzja ta uwzglednia w calo$ci zadanie
strony. Skoro obszar analizowanego terenu jest ustawowo
bardzo ograniczony, to niecelowe wydaje si¢ szczegblowe
wyjasnianie zasadnos$ci wydanej decyzji o warunkach zabu-
dowy. Podobnie nowelizacja stanowi, ze do tego typu decyzji
zastosowanie maja przepisy k.p.a. regulujace postgpowanie
uproszczone, z wyjatkiem przepiséw o milczacym zalatwie-
niu sprawy. Takie rozwiazanie, polaczone z mozliwoscia
sktadania wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudo-
wy w formie dokumentu elektronicznego na urz¢dowym
formularzu, niewatpliwie przyczyni si¢ do uproszczenia
i przys$pieszenia postgpowania w tego typu sprawach.

Zmiany dotyczace budynkéw
rekreacji indywidualnej

Nowelizacja dokonuje zmiany przepisow ustawy — Prawo
budowlane w odniesieniu do realizacji budynkéw rekreacji
indywidualnej. Dokonane zmiany polegaja na wprowadzeniu
w istocie dwoch kategorii takich budynkow. Pierwsza kate-
goria to budynki o powierzchni zabudowy do 35 m?, co do re-
alizacji ktorych nie przewidziano dodatkowych ograniczen.
Druga kategoria obejmuje budynki o powierzchni zabudowy
powyzej 35 m?, ale nie wigcej niz 70 m?. Ta druga kategoria
nawigzuje do realizacji doméw o powierzchni zabudowy do
70 m?, jednak w odniesieniu do tej kategorii budynkdow re-
kreacji indywidualnej ustawodawca przewidzial kilka ograni-
czefi. Tego typu budynki oprdcz tego, ze moga by¢ jedynie
parterowe, muszg speinia¢ dodatkowe warunki — rozpigto$¢
ich elementdw konstrukcyjnych nie moze przekracza¢ 6 m,
a wysigg wspornikow nie moze by¢ wigkszy niz 2 m. Dodat-
kowo okres§lono w odniesieniu do powyzszych dwoch katego-
rii budynkdéw rekreacji indywidualnej, ze moga to by¢ obiek-
ty jedynie parterowe i wolno stojace, a dopuszczalna ggsto$¢
zabudowy na dzialce nie moze by¢ wieksza niz jeden taki
obiekt na kazde 500 m? powierzchni dziatki.

Warto podkredli¢, ze w doktrynie mozna odnalez¢ kry-
tyczne uwagi co do juz obowiazujacych przepiséw odnosza-
cych si¢ do budynkéw rekreacji indywidualnej. Wskazuje
sie, ze watpliwoéci w praktyce moze budzi¢ to, ze budynki
takie maja by¢ wykorzystywane okresowo jedynie w celach
wypoczynkowych, a nie zamieszkiwane na stale, i ustawo-
dawca nie okreslil, w jaki sposob mozna to zweryfikowac
(Gliniecki, 2016). Wprowadzona nowelizacja poprzez po-
wigkszenie dopuszczalnej powierzchni zabudowy takich bu-
dynkéw do 70 m?> powoduje, ze moga one byé w praktyce
jeszcze bardziej atrakcyjne do stalego zamieszkiwania. Tym
samym ustawodawca nie przewidzial regulacji, ktére by we-
ryfikowaly, czy uzytkowanie takich budynkéw jest jedynie
okresowe. By¢ moze, podobnie jak w przypadku doméw
o powierzchni zabudowy do 70 m?, inwestor powinien byé

ISSN 0137-5490 PRZEGLAD USTAWODAWSTWA GOSPODARCZEGO = 13



t. LXXV « nr 11/2022 (893) - DOI 10.33226/0137-5490.2022.11.2

przynajmniej zobowiazany do zlozenia o§wiadczenia pod ry-
gorem odpowiedzialnoSci karnej, ze tego typu budynki beda
wykorzystywane jedynie w celach rekreacji indywidualne;j.

Nowelizacja wprowadza rowniez obowiazek geodezyjnej in-
wentaryzacji podwykonawczej takich budynkéw po ich wybudo-
waniu. Rozwigzanie to ma postuzy¢ przede wszystkim kontro-
lowaniu, czy zgloszona budowa takiego budynku spetnia prze-
stanki ustawowe. Tym samym organ bedzie w stanie sprawdzic,
czy wybudowany obiekt budowlany mozna zakwalifikowa¢ jako
ww. wolno stojacy parterowy budynek rekreacji indywidualnej
oraz czy zostal zachowany warunek maksymalnej gestosci reali-
zacji takich obiektow na okreSlonej nieruchomosdci.

Podsumowanie

Wprowadzone przez nowelizacj¢ zmiany nalezy ocenié
pozytywnie. Przede wszystkim ustawodawca wprowadzit no-
wa kategori¢ obiektu budowlanego, jakim sa domy o po-
wierzchni zabudowy do 70 m2. Postgpowanie administracyj-
ne dotyczace wydania pozwolenia na budowg tego typu
obiektow budowlanych bedzie uproszczone i dosy¢ szybkie.
Pozwoli to w praktyce na szybsze rozpoczecie realizacji ta-
kich doméw przez inwestoréw. Niemniej jednak wprowa-
dzane uregulowania maja wady, ktore nalezaloby wyelimi-
nowa¢. Zasadnicza wada jest niedoskonalto$¢ legislacyjna
niektdérych przepisow. Jako przyklad mozna podaé wymog
realizacji takich doméw w celu zaspokojenia wiasnych po-
trzeb mieszkaniowych inwestora, ktére to wyrazenie jest na
tyle ogélne, ze moze budzi¢ watpliwosci w praktyce.

Ponadto stusznie ustawodawca wprowadzil uproszczone
postepowanie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
w odniesieniu do tego typu obiektéw budowlanych. Zasadni-
cza wada przyjetych rozwiazan jest jednak za bardzo ograni-

Przypisy/Notes

' Dz.U. 2021, poz. 1986.

czony ustawowo katalog stron postepowania o wydanie decy-
zji o warunkach zabudowy. W ten sposdb ustawodawca
w istotny sposdb ograniczyt mozliwo$¢ wniesienia odwolania
od wydanej decyzji administracyjnej i tym samym naruszyt za-
sad¢ dwuinstancyjnosci postgpowania. Watpliwosci budzi
takze ograniczenie analizowanego obszaru do maksymalnie
200 m od terenu obje¢tego wnioskiem. Tak wyznaczona gorna
granica ustawowa spowoduje, ze zwlaszcza na obszarach
wiejskich, gdzie przewaza zabudowa rozproszona, inwestorzy
czesto nie otrzymaja decyzji o warunkach zabudowy na dom
o powierzchni zabudowy do 70 m? wlasnie ze wzgledu na to,
ze w analizowanym obszarze nie b¢dzie zadnej zabudowy.

Warto jednak sobie zada¢ pytanie, czy tego typu zmiany
sa potrzebne. Z jednej strony nalezy powiedzie¢, ze tak, bo-
wiem postgpowanie o wydanie decyzji o pozwolenie na bu-
dowe jest dosy¢ diugotrwate, nie méwiac juz o dtugosci po-
stepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Czy
jednak dodanie kolejnego, obok budowy wolnostojacych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, uproszczonego
postepowania jest droga do przy$pieszenia postgpowan w pra-
wie budowlanym? Wydaje si¢, ze ustawodawca powinien do-
kona¢ szerszych zmian, ktdrych celem jest przySpieszenie
i uproszczenie wszystkich postepowan o wydanie pozwole-
nia na budowe, a nie wprowadzaé kolejne postgpowanie
szczegdlne. Podobnie wydaje si¢ uzasadnione, aby w odnie-
sieniu do wszystkich decyzji o warunkach zabudowy wpro-
wadzona byla kara naktadana na organ za kazdy dziefi zwto-
ki. W koncu takie rozwigzania obowiazuja juz w odniesieniu
do decyzji o pozwoleniu na budowe.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzane zmiany s3
w wigkszosci pozytywne i oczekiwane przez inwestorow, jed-
nak zaréwno ustawa — Prawo budowlane, jak i ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagaja
duzo powazniejszych zmian, ktore przySpiesza i odformali-
zuja postgpowania administracyjne.

% Uzasadnienie do rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, druk sejmowy

nr 1534, dalej: uzasadnienie do projektu ustawy.
3Tj. Dz.U. 22021 ., poz. 2351.
L_l T,j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1065 z p6zn. zm.
2 Dz.U. z 2021 1., poz. 741 z pozn. zm.

6 Wyrok WSA w Gliwicach z 3.12.2010 r., IT SA/GI 545/10, LEX nr 752862.

7 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 15.05.2000 r., SK 29/99, publ. OTK 2000, nr 4, poz. 110.

8 Wyrok WSA w Warszawie z 8.07.2020 r., IV SA/Wa 234/20, LEX nr 3091320.
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Opodatkowanie facznikéw sterowanych
zdalnie instalowanych na liniach
napowietrznych Sredniego napiecia

Taxation of remotely operated switches installed on medium voltage

overhead lines

Streszczenie

Zasadniczym celem artykutu jest weryfikacja tezy, zgod-
nie z ktora taczniki sterowane zdalnie umieszczane na li-
niach napowietrznych $redniego napiecia (SN) stanowia
element sktadowy sieci elektroenergetycznej, a tym sa-
mym ich warto§¢ powinna by¢ uwzgledniania w podsta-
wie opodatkowania budowli zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Problem opodatkowania tego
typu instalacji (urzadzen) wynika z zakresu legalnej defi-
nicji terminu ,,budowla” uregulowanej w art. la ust. 1
pkt 2 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, ktora
w swej treéci odsyla do przepisow prawa budowlanego.

Stowa kluczowe: podatek od nieruchomosci,
przedsigbiorstwa elektroenergetyczne, budowla,
faczniki sterowane zdalnie umieszczane na liniach
napowietrznych Sredniego napigcia

JEL: K

Uwagi ogolne

Jednym z kluczowych przepiséw ustawy z 12.01.1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych', wywolujacym najwigcej
kontrowersji zar6wno w wymiarze teorii, jak i praktyki sto-
sowania prawa, jest art. 1a ust. 1 pkt 2. Normuje on defini-
cj¢ legalna terminu ,,budowla” na potrzeby opodatkowania
podatkiem od nieruchomo$ci. Obowiazujacy ponad 20 lat
przepis byl juz kilkukrotnie przedmiotem badania zgodno-
$ci z Konstytucja (m.in. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
2 13.09.2011 r., P 33/09%, oraz wyrok Trybunatu Konstytucyj-
nego z 13.12.2017 r., SK 48/15%). Nie zostat jednak wyelimi-
nowany z obrotu prawnego — wyroki te mialy charakter in-
terpretacyjny. Na gruncie tej regulacji zapadly dziesiatki
tysigcy orzeczen sadéw administracyjnych, w wielu przypad-
kach sprzeczne®.

Abstract

The main objective of the article is to verify the thesis
according to which remotely controlled switches placed
on medium voltage (MV) overhead lines are
a component of the power grid, and thus their values
should be included in the tax base for structures related to
running a business. The problem of taxing this type of
installation (equipment) results from the legal definition
of the term "structure" regulated in Art. la paragraph 1
point 2 of the Act on Local Taxes and Fees, which in its
content refers to the provisions of the construction law.

Keywords: real estate tax, electricity companies,
construction, remotely controlled switches placed
on medium voltage overhead lines

Tematyka opodatkowania budowli jest wielowatkowa
i wynika przede wszystkim z braku jednej kompleksowej de-
finicji tego terminu na potrzeby opodatkowania podatkiem
od nieruchomodci (Pahl, 2021b, s. 27 i n.). Dodatkowo spo-
ry w przedmiocie wyktadni terminu ,,budowla” spotggowata
ustawa z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowla-
ne oraz niektdrych innych ustaw’, moca ktérej ustawodawca
nadat od 28.06.2015 r. nowe brzmienie pojeciu ,,obiekt bu-
dowlany”. Na tej podstawie probuje si¢ dokonywac ,,rozbio-
ru” budowli na cze$ci budowlane i niebudowlane. Nalezy
przypomnie¢, ze w porownaniu ze stanem prawnym obowig-
zujacym do 28.06.2015 r. ustawodawca, definiujac budowle
jako jedna z kategorii obiektu budowlanego, ,,usunal” z je-
go tresci ,,urzadzenia techniczne”. Do momentu nowelizacji
ustawy — Prawo budowlane obiektem budowlanym byta bu-
dowla wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi sta-
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